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二批次土拍落幕 国企央企占八成

二批次土拍共计有 34 幅地块出让，其

中 12 幅地块底价成交 （含 2 幅城中村地

块），“零溢价”占比在 35%左右，低于前几

次集中土拍。 反观上海首批次供地，40 宗地

块（含城中村），20 宗地块底价成交，“零溢

价”占比达 50%。 值得注意的是，3幅市区地

块均零溢价出让，其中，静安天目地块由大宁

资产竞得， 杨浦内环江浦社区地块由保利发

展&越秀地产联合拿下，而杨浦长海社区地

块则被杨浦城投收入囊中。

此外，22 幅地块为溢价成交， 但仅闵行

浦锦地块触发了随机值，12 幅地块的溢价率

逼近 10%。 这类地块大部分都不在市区，聚

集在浦东川沙、唐镇，嘉定马陆、南门这些热

门板块。 其中溢价率最高的 3幅地块分别为

嘉定马陆地块溢价率 9.81%， 被保利发展 &

越秀联合竞得；长宁西郊地块 9.67%，被上海

城投竞得；浦东川沙地块溢价率 9.44%，被陆

家嘴竞得。 另外， 有 7 幅地块溢价率在 0%

-2%，2幅地块溢价率在 7%-8%。

从拿地房企来看， 二批次 34 幅地块中，

13幅地块被 3家房企竞得，占比约 4成。招商

蛇口参拍 8 幅中 5 幅、保利发展参拍 14 幅命

中 5 幅、华发参拍 8 幅中 4 幅；其中，招商蛇

口，延续了今年第一轮土拍热情，斩获了 5 幅

地块，包括青浦大虹桥的 2 幅地块、普陀中

山北社区的 1 幅地块、 嘉定远香湖 1 幅地

块和闵行吴泾 1 幅地块。 加之一批次土拍

竞得的 4 幅地块，累计已拿地 9 宗，招商蛇

口当之无愧成为土拍市场佼佼者。

此外， 保利发展二批次土拍也表现非

凡，采用联合体形式竞得 5 幅地块，与越秀

联合 2 幅，与上海建工联合 1 幅，与联发联

合 1幅，与招商新世界联合 1幅。

由上可见，此轮集中供地中，国企、央企

依旧是拿地主角，占比约 8成。 除了保利发

展、招商和华发之外，本地国企仍然是一股拿地

力量，包括陆家嘴、上海城投在内的几家本土国

企总计拿下 11 幅地块。 不算混合所有制的金

地，拿地的民企仅 5 家，分别是宝华、吉富绅、

恒文、 西郊庄园和新世界中国。 其中， 宝华以

11.72 亿的总价拿下了普陀桃浦地块。 该幅地

块的开发要求不低， 根据桃浦智创城的官网显

示，地块未来的装标不低于 4000 元 / 平方米。

吉富绅、恒文对于购房者来说可能有些陌生，但

他们都在青浦当地有过项目开发经验。例如，恒

文之前在青浦华新就打造过高品质项目恒文星

尚湾， 这次以 9.15 亿总价斩获青浦朱家角地

块，算是得偿所愿。

今年前两轮集中供地， 正常情况下将是今

明两年新房的主要供应来源。 从地块住宅套数

下限指标来看， 二批次 34 幅地块合计可至少

供应超 2 万套新房，相当于上海去年一个季度

的成交套数。

从供应分布区域来看： 嘉定区五幅地块住

宅套数最多，最少有 3700 余套房源供应，其次

是青浦区和浦东新区，供应套数均在 3000套以

上；从拿地金额来看，浦东外高桥旧改地块为本

批次土拍中成交总金额最高， 被上海城建&东

岸投资 & 高行投资联合体以 55.38 亿收入囊

中； 长宁区新泾镇地块为成交楼面价最高，为

99887元 /平方米，被上海城投斩获；同时，该地

块也是本批次房地联动价最高，为 163000 元 /

平方米，充分说明了市场对区域价值的认同。

从第二批土拍结果来看， 热度与第一批相

当，侧面反映出市场正处于合理平稳状态。这批

土地平顺成交也显示出上海楼市的质地和韧

性，给 7、8 月份楼市淡季增添了信心，后续市

场成交会持续向好运行。

孙鑫 刘海燕

7月 28 日， 上海第二轮土拍收官，

34 宗地块成功出让 （含 2 幅城中村地

块），涉及浦东新区、静安区、长宁区、普

陀区、杨浦区、宝山区、闵行区、嘉定区、

金山区、松江区 、青浦区 、奉贤区等 12

个地区，成交总价 779.98 亿元，总出让

面积约 234.76 万平方米，平均成交楼面

价为 33224 元/平方米， 平均溢价率为

4.49%。 从拿地房企来看，多幅地块为联

合体竞得， 国企、 央企拿地占 8 成，其

中，保利发展、招商蛇口、华发拿地名列

前茅，合计拿地 13 幅，占近 4 成。

孙鑫

日前， 仲量联行发布国内首份酒店资产

管理白皮书《重塑酒店资产价值生命力：2022

年中国酒店资产管理白皮书》，通过对酒店资

产管理领域的关键维度和指标的解读， 对新

趋势研判，助力酒店行业盘活存量资产、实现

高效运营及快速复苏。

本次调查针对近百位酒店业主进行了问

卷调查，获得了大量、丰富、时间跨度涵盖疫

情前后（2019 年和 2021 年）的 13 项重要

的酒店运营指标和资产管理指标。 参与调查

的酒店遍布全国各主要区域， 大部分为规模

在 200 至 400 个房间，提供全服务的国际或

国内连锁品牌酒店，其中 70%为全权委托管

理，自营和第三方管理各占 17%，特许经营

占 5%， 可以说是一次对中国酒店行业资产

管理水平的全景描摹。

本次调研结果显示出， 多项数据指标均

出现下滑。 其中反映酒店运营管理和资产管

理水平的资产周转率和资产报酬率，在 2021

年均低于国资委考核分配局编制的《企业绩

效评价标准值》中记载的住宿和餐饮业全行

业的平均值。同时，国内品牌酒店的人均创收

能力、 人均创利能力都仅相当于国际品牌酒

店的 55%和 41%；且经营毛利率和息税折摊

前收益率也均比国际品牌酒店低； 但员工离

职率则高于国际品牌酒店， 说明在包括财务

管理、人力资源管理等在内的资产管理层面，

国内品牌还有较大的提升空间。

报告指出， 国内酒店每间客房均摊面积

10年来增加了 30余平方米， 显示出为数不

少的酒店业主盲目扩大建设， 为日后发展埋

下隐患。同时酒店的员工人均人力成本、总人

力成本占比等指标有所上升， 给管理工作带

来挑战。在参与本次调研的酒店中，绝大部分

业主对旗下品牌管理的酒店是通过业主代表

或总部业主代表来进行资产管理的， 而仅有

三家酒店是聘用了专业的资产经理， 显示出

中国酒店资管之路依然任重道远。

当前，中国经济正在从追求“量”向重视

“质”转变，酒店行业也是如此。报告结合宏观

经济大环境和行业现状指出，今后一两年间酒

店行业将会出现如下趋势： 从酒店数量看，虽

然中国已经离世界第一酒店大国不远，但酒店

交易并不频繁，也缺乏退出机制。 随着“三道

红线”调控持续、管理合同到期、资产管理理念

成熟等原因， 酒店资产交易量会出现上升；随

着中国业主越来越专业，以及本土酒店管理人

才队伍的不断壮大，在海外已经非常普遍的特

许经营模式将会在国内持续增加。

随着差旅需求的恢复， 高端酒店将会回

归市场，不断满足人们对美好生活的向往；优

秀管理人才， 特别是有资产管理理念的人才

紧缺；第三方资产管理模式出现并获得发展，

以及对存量酒店资产的精雕细琢， 通过大修

技改实现酒店的重新定位， 从而让酒店资产

焕发新生都将是酒店行业在短期内值得关注

的发展方向。

仲量联行大中华区酒店及旅游地产事

业部董事总经理周涛表示：在调研中，超过

半数的业主认为专业酒店资产管理人还需

要三到五年才会在中国出现，然而，在中国

酒店行业面临严峻环境、即将迎来深刻变革

的 2022 年，有远见的业主方已经开始行动，

通过引入第三方专业机构来提升覆盖酒店

投、融、建、管、退各阶段全生命周期的资产

管理水平。 资产管理的精髓是赋能酒店资产

的发展，从而助力持有商业物业的企业在目

前的宏观经济中能更好、更快地发展。 此外，

作为业主方通常会长期持有且兼具经营性

质的不动产，与住宅、零售和办公楼等业态

相比，酒店在资产管理层面有其特殊性和复

杂性。 基于对大量业主的调研所获得的数

据，这份白皮书直观描绘出运营和资产管理

指标变化，将为业内人士的未来决策提供有

益的参考，从而赋能越来越多的酒店项目实

现资产发展的目标。

重塑酒店资产价值生命力
国内首份酒店资产管理白皮书发布 作为临港当之无愧的红盘标杆， 龙光

天曜自入市以来备受热捧， 双开双罄的当

红现象，市场有目共睹，今年 2 月，项目摘

得全市楼盘销售套数 TOP1 的桂冠，1-3

月斩获全市楼盘销售套数、 面积双榜

TOP3（数据来源克而瑞）。 目前，龙光天

曜三批次已取证， 约 85-117 平方米品质

高层、约 117-133平方米奢适叠墅，8月 4

日已开启认购！ 高层均价 2.9-3.1 万 / 平

方米。

龙光天曜的持续火爆， 离不开醇熟配

套资源的加持，102商住教示范区，是临港

商业与文教资源的集萃地， 含在建超 23

万方商业体量、21 所名校的人文底色傲视

全城，当之无愧的人居价值高地，也是临港

人口集聚的核芯所在。

项目周边， 港城新天地、 百联生活中

心、碧云商业街等商业林立，南汇新城城市

公园、海昌海洋公园、航海博物馆等城市级

配套环绕，繁华所见即所得！ 交通方面，城

市中轴申港大道连通市区，27# 线、南枫线

轨交加持，板块未来价值将持续跃升！

作为临港核心区难得一见的综合体上

盖住宅， 龙光天曜天然享受到约 13 万方

龙光蓝鲸世界的繁华加持， 吃喝玩乐购一

站式体验，下楼即达！ 与此同时，地块周边

规划有邻里中心及类公园绿地，06-03 小

学在建，水华路家居城一街之隔，缤纷大城

生活，步行即享。

龙光天曜正在认购的冬霖悦庭 2 期

地块西临冬涟河， 近揽滨河景观， 环境优

越；东临龙光蓝鲸世界大商业。项目将推出

401 套房源， 其中大户型占比超 40%，约

117-133 平方米叠墅面积适中，兼顾总价

控制和生活改善，高层产品户型选择丰富，

适合多类型家庭选择！

龙光天曜开启认购


